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LA PROMOCION INMOBILIARIA:
EL PROMOTOR (1)

ON ol presente articule co-

menzamas una sexie de cola

beraciones dedicadas & expo-
ner eomde se desarroda wm premo-
eion Inmobiliaria mediante el exa-
men de las diversas fases gue com-
ponen dicha proceso, desde la ad-
guisicion del suslo hasta la venta
de las wviviendas construidas a)
compradoi final. Naturahnente, es-
e eolaboracion tiene un exelusivo
Animodivnlgativo, porlegue trata.
remos i base de pinceiadas desc
bir los aspectos mas importantes
de eadn elapa, faciiitands una me-
o comprension de un procese de
actualidad.e interés paira muchos
de nueswros lectores. En este pid-
el articulo, comenzaremoes anaji-
#21pgo b figirs elave en este proce-
sorel promotor inmobiliario,

La Ley de Ordenacion de lz Bdifi-
cavian { en adelame LOE 3 noring
doambito nacional gue enro en vi-
gor el 6 de mayo de 2000, define en

suarticulo 9.1 ia figurs del promo.
tor inmwbiliario come veualguier
persona istea o juridica, pablica o
wrivada gue, individual o colectiva-
mente, decide, impulsa, programa
v financia, con recursos propios o
ajenos Jas obras de edificacion pa-
va sl o pars su posterior enajena-
cidn, enirega ¢ ceston a terceros ba-
o cuaiguier titulos,

Come se deduce de esta defini-
2ion, =l promotor inmobiliaric ha
ocupado ¥ ocupa ult papel de cardi-
nal importanciys en el proceso cons-
ractive, probablemente el mas
trascendente a tenor de su partict
pacion activa en las distintas fases
gue integran diche proceso. Sin
embargo, & pesar de dicha impor-
tancka, con anierioridad 2 la e
nakgacion de fa LOE ne ha existido
uwlacion sspecifica de
wrs, Hisitdndose nuesira or-
denamiento # irstar s premotor in-
mobiltario de forma incidemsi a

(ravis de diversa normativa vineu-
lada directa o indirectamente al
sector Humebiliario ( Ley de 15 de
julic de 1954 de viviendas de Protec
cion Oficizl, Texto Retundido de la
Ley sobre Réghmean dei Suelo y orde-
nacion Urbana, ete.. ), De becho, ha
sido la Jumsprudencia del Trivu-
nal Supremo ki gue ante Ja fala de
regutacion especifics ha ido confi-
gurande v delimitando la figurs
dei promotor con el fir de saiven-
sar tos problemas de responsalbili-
dad devivados de controve ge
neradas en procesos judiciales por
defectos constructivoes ( conereta-
mente, i@ prosers serencia gue in-
cluye al promoior como sujeto res-
ponsside das del #ho 1974 5.

Con estoy antecedentes podemos
cofpenzar selalando gue pueden
ser promoiores inmobitiarios tan-
L TS person } o das §
ridicas, punitcas o g e
whins distineidn, ha sido e

cida por el legislador con el fin de
itttegrar normativamente el desa-
reolle por entidades pablicas de ac.
tividades de promoeidn immobilia-
rig, especialmente orientadas al be-
neficio de personas colt escasos re-
cursos . Iguaimente, la acltuacion
del promotor puede ser individual
o colectiva, En el primer supuesta,

el promotor vealiza ka promocion

POr s para RICCros (PIomocion eny-
presarial} o para si mismo (para
uso personal) nientras queen el se-
gunde supnesio, s fgurs del pro-
metor viene integrada por un con-
juntg de personas gue eneargas b
promocian a unade ellas o un Ger-
cero gue intervendrs en nombre de
dstox con el fin de comar, as ol
PrOceso consivuetive, corl una vi-
viends pars cada uno de sus inte
e

anforme disjpone o] articulo 4.3
de i LY a aciividad det promo-
1oy viene determinada por ung se.
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23 Limpulsar: Bl promotor se
compromets ton ¢ proyecto ne
vulsindele ros Tase hasta la
concinsion dei mismo. Para ello,

3Ji2ErE CAant auiividades
BRI
" o actianda de
forma prosciiv si, Duseard i
panciacién para lo promocion,
vesolverd Jas controversias que
surjan enive los diversos agentes
de 1z edificacion, conusiard a.la
consiyuciora, ¢ic..., ¥ , en defini

“tiva, actuara a medo de persona
de relerenciz en tode le concer-

niente al propreso del proyeci(o.

3) Programar: A traves de la
programacion el promotoy ceoy
dina las tareas viscujadas a 1as
distintas fases de la pr omocion,
desde )z proyeceion de fa misma
hasta la terminacion de las obras
v venta de los inmuebles resul:
tames, Medtante una programa-
¢ion adecuada. gl promolor 1o so-
jo abtiene un mdyor grado de efl-
cacia y contral de tiempos de la
obia, $iho gue igtalmente evila
que uha ervenea coordinacion
conduzed s ung obramal ejectiy-
da, premounicion de futuros defec
s constructivos de ta edifica
cion.

4) Financiar: £] desarroile de
Una promoc ion anmohl]m il ]le
va apare
va que el m.:znunm (iihulnl{.nlt
puede ataider con sus recursos
propios. Por ello, habitvalmente
&1 Promotor Wma & §icargo a
responsabilidad pawrimenial de
1a ejecucion de Ja obra asumien
o }a carga de Mnanciar 18 giecur
cion de la obra ¥ deinds costes a
fravés, norimaimente, de finan
ciacion externa { entidades finan.
cieras } ¥ soportando en calidad
de prestatavio el cosio derivado
de dicha financiaeion.

3) Destino de la obra: Bl pro-
motar puede destinar ls obra pa-
ra su propio provecho. Sin em-.
hargo, lo mas habital consistira
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Tesional o académics,
- gue gl promotor inmebiliario ine

tividad ompresarial.
e, ol pramuotor poded o
o nmnn.mrm e e
feeli
dad de propictaria
do Ja ohra terminads
fos.

Ly cuanio a das obligsclones
del promotor, ¥ siguiendo ei or
dep estableeido por 1x LOE, ésias
vienen 4 ser las signjentes: 2305
tentar sobre el sojar la fitnlark
dad de un derecho que le ldcnie
payasonstruiy en ¢l Bsia obliga-
‘eign debentenderse en el senti-
do'de gue bastard gue ol promeo-
“for tenga facuilades pars cons-
truix e el solar. Por ko tanto, la
obligacion no exige la propiedad
del solar por e} promolar, sinoe
gue haslarin devechos de uso,
“disfrute o disposicion del mismo
que le faciiten para constynir en

[¢l by Facilitar 1a documeniacion

o informacion previa necesavia
para la redaceion del proyecto,
asi como autorizar al divector de
obia las pesieriores modificacio-
nes del misme. ¢ Gestionar y ob-
tenes Jas preceplivas o ¢
autorizaciones adminisirati
ast como suseribir el acta de
capei6n de la obra. 4 Suseribir
1os seguros previstos en. la LOJ.
@) Eatregar al adguirene, an su
vago, 18 donwmentacion de obra
eiecutada, o cualguior olro docu-
Smenlo exigiine por las Adminis

“traciones competentes.

Si hien para osteniar la condi
cifn de prowotor huuobiliavic
nose exige ula cualificaciin pro-
o cieriows

dividual o los responsables de
las promeroras entidades mer
cantiles requieren dispouer de
un conocimiento complelo de
multitud de discipiinas necesy
rias para el desarroilo exitoso deé
1o promocion (econdmicas, finan-
cieras, furfdicas, denarkeling
gestion, alc. )} asi como verse
auxiliados pov equipos de profe-
sionales aitamente cualificados.




